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1.0  Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen / Planverfasser

Der Ausschuss fiir Umwelt und Bauwesen der Stadt Oldenburg in Holstein hat am ... die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24, 3. Anderung, beschlossen.

Dem vorliegenden Bebauungsplan liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB)
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- die Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Satzungsbeschluss jeweils giiltigen Fassung.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Architektur + Stadtplanung,
Baum Ewers Dornen GmbH in Oldenburg i.H. beauftragt.

1.2 Lage des Gebietes, Bestand .

Der Plangeltungsbereich liegt in der Innenstadt der Stadt Oldenburg i.H., nérdlich der
Holsteiner Strafe, stidlich des Marktplatzes und westlich des Weges zwischen dem Rathaus
und dem z. Z. noch vorhandenen Parkdeck.

Der Plangeltungsbereich ist in der Planzeichnung durch eine schwarze, unterbrochene Linie
kenntlich gemacht.

Die Struktur innerhalb des Plangebietes ist zum einen durch ein marodes, stadtbildstorendes,
offentliches Parkhaus sowie durch eine ehemalige Ziergartenfliche westlich des Parkhauses
gekennzeichnet. Nordlich grenzt der Rathausstandort sowie eine Bebauung am Markt nebst
riickwirtiger Bebauung und Hoffldche an. Die historischen Gebdude am Markt sind
denkmalgeschiitzt.

Zwischen dem Parkdeck und dem Markt steigt das Gelidnde an.
Das Parkhaus selbst ist von Béschungskanten umgeben, da das untere Parkdeckniveau bereits
tiefer als die urspriingliche Geldndeform gelegt wurde.

Das Parkhaus wird iiber die Holsteiner StraBe erschlossen. Ein offentlicher FuBweg verbindet
- das Parkhaus mit dem Marktplatz. Ostlich des Parkhauses liegt eine 6ffentliche Strafe fiir die
ErschlieBung der Geschiftslagen an der StraBe Am Neuen Markt und der Kuhtorstrafle.

Die stddtebauliche Struktur im Umfeld des Plangebiets ist durch den Markt und dessen
geschlossene Marktrandbebauung sowie auf der nérdlichen Seite der Holsteiner Straf3e
tiberwiegend durch groBflichige Stellplatzanlagen, Lieferzonen und riickwirtige Lagen von
Einzelhandelsgeschiften gekennzeichnet. Die hochbauliche Struktur wird hier durch eine
heterogene Baustruktur, durch unterschiedliche Gebdudeausrichtungen und -héhen sowie
unterschiedliche Dachauspragungen geprigt. Ostlich des Plangebietes, direkt an der
Flurstiicksgrenze, befindet sich eine Garagenanlage.

An die siidliche Seite der Holsteiner Strafe grenzen Wohngrundstiicke der Wohnbebauung
Lankenstraf3e an, die durch eine Larmschutzwand geschiitzt sind. Die Wohnbebauung ist rd.
60 m vom StraBenrand entfernt.
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2.0 Planungsanlass und Planungsziel

Fiir den Plangeltungsbereich besteht ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan (B-Plan Nr. 24 /

Ursprungsplan). Zwecks Umsetzung der Planung bedarf es der Anderung dieses Bebauungs-
planes.

Ziel der Planung ist die Stirkung der Innenstadt.

Zweck der Planung ist insbesondere die Erweiterung des Kerngebietes bis zur Holsteiner
StraBe fiir Innenstadt belebende Nutzungen.

Beabsichtigt ist z. Z. die Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten SB-Marktes. Der
Bebauungsplan soll jedoch auch eine zukunftsweisende Entwicklungsoption fiir andere
kerngebietstypische Nutzungen bieten.

Das marode Parkhaus soll abgerissen werden.

3.0  Einordnung in die iiberortliche und ortliche Planung

Die Stadt Oldenburg i.H. ist gemiB der Landes- und Regionalplanung als Unterzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums eingestuft. Sie hat deshalb fiir ihren unmittelbaren
Nahbereich die entsprechende zentralértliche Versorgungsfunktion zu erfiillen. Das
Planungsziel fiigt sich dem zu Folge in die iiberortliche Planung ein.

Die wirksame 8. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Oldenburg i.H. stellt fiir das
Flurstiick 53/11 eine Fliche fiir den ruhenden Verkehr (Planzeichen Parkplatz) und ansonsten
eine gemischte Baufliche dar.

Die Stadt Oldenburg i.H. verfiigt iiber eine historisch gewachsene Innenstadt mit einer
vielfiltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur.

Die Innenstadt soll als zentraler Versorgungsbereich der Stadt weiterhin Prioritit gegeniiber
anderen Standorten der Versorgung haben.

Fiir die Entwicklung der Innenstadt ist deshalb die Bereitstellung von verschiedenartigen
Entwicklungsbereichen / Lagen ein wichtiges Element im Rahmen der Innenstadt-
gesamtentwicklung.

4.0  Darlegung der stidtebaulichen Planung

4.1  Artder baulichen Nutzung, Nebenanlagen

Im Bebauungsplan ist fiir den Rathausstandort eine Fliche fiir den Gemeinbedarf festgesetzt.
Desweiteren werden Kerngebiete ausgewiesen, wobei das Kerngebiet 1 ein bereits im ‘
Ursprungsplan festgesetztes Kerngebiet darstellt und das Kerngebiet 2 nunmehr geplant ist.

Das in der wirksamen 8. Anderung des Flichennutzungplanes dargestellte Parkplatzsymbol ist
im Erlduterungsbericht zu dieser Planung nicht konkret erldutert worden. Insofern kann es
auch fiir eine groere Stellplatzanlage, bspw. fiir einen Einzelhandelsbetrieb, gelten.

In den Kerngebieten sind Tankstellen nicht zuléssig, da sie mit der Zielsetzung der Planung
nicht vereinbar sind und Tankstellenstandorte an mehreren AusfallstraBen der Stadt vorhanden
sind.
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‘Spiel- und Automatenhallen sowie Vorfiihr- und Geschiftsrdume, deren Zweck auf Darstel-
lungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, werden ausgeschlossen, da
diese Nutzungen ebenfalls nicht mit der Zielsetzung der Planung zu vereinen sind. Zu nennen
sind hier vielerorts aufgetretene Verdridngungsprozesse von Léden und die Beeintrichtigung
der Umgebungsstruktur durch Amiisierbetriebe unter Ansprache des Sexual- und
Spielbetriebs. '

Die Festsetzungen hinsichtlich von Wohnungen in dem Gebzude im Kerngebiet 1, das unmit-
telbar an den Markt angrenzt, ist aus dem Ursprungsplan iibernommen worden.

Das Errichten von fliegenden Bauten ist unzuldssig, um eine schleichende, wenn auch zeitlich
begrenzte Verbauung (z. B. auf Stellplatzflichen) zu unterbinden.

42  MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfliache (GR), von
Grundflachenzahlen (GRZ) und der Vollgeschossigkeit bestimmt.

Die festgesetzte GR von 900 qm fiir den Rathausstandort ist aus dem Ursprungsplan
libernommen worden und weiterhin umsetzbar.

Fiir das Kerngebiet 1 ist eine GRZ von 0,25 ausgewiesen. Im Ursprungsplan war eine GRZ
von 0,35 festgesetzt. Diese resultierte aus einer ehemals geplanten Uberbauung im
riickwirtigen Grundstiicksbereich, die bis dato nicht umgesetzt wurde und nunmehr entfallen
soll. Insofern wurde die GRZ angepasst.

Die festgesetzte GRZ von 0,75 im Kerngebiet 2 orientiert sich an der hochstméglichen
baulichen Entwicklung in diesem Gebiet mit hochbaulichen Anlagen.

Die GRZ kann i. V. m. Stellplitzen, Nebenanlagen usw. bis zu einer GRZ von 0,95
iberschritten werden. Der besondere stiidtebauliche Grund liegt hierfiir bei der spezifischen
Standortbedingung, die sich durch einen sehr hohen Bedarf an iiberbaubarer Fliche auf
begrenzten Grundstiickverhéltnissen auszeichnet. In der Abwigung wird der verdichteten
Innenentwicklung Vorrang vor einer neuen, flichenintensiven ErschlieBung auf
unerschlossenen Fldchen eingerdumt.

Am Marktplatz sind aus stadtgestalterischen Griinden eine zwingende Vollgeschossigkeit von
*2 Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung ist aus dem Ursprungsplan iibernommen
worden. Dariiber hinaus sind die weiteren Geschossfestsetzungen als HochstmaB bestimmt.
Im Kerngebiet 1 und auf der Fliche fiir den Gemeinbedarf wurden die Festsetzungen ebenfalls
aus dem Ursprungsplan iibernommen worden.
Der Bebauungsplan bietet die Moglichkeit entlang der Holsteiner StraRe eine grofere
Gebiudekubatur in zweigeschossiger Form zu errichten. In der Nachbarschaft sind ebenfalls
groBe Gebdudekubaturen vorzufinden, teilweise mit noch hoherer Geschossigkeit. Die
festgesetzte Zweigeschossigkeit im Kerngebiet 2 bewirkt eine Hohenabstufung zwischen dem
hoher gelegenen und hoher bebauten Rathaus- /Marktplatzbereich und der Holsteiner Straf3e.
Inwieweit ein Grundstiickseigentiimer diese Moglichkeit ausschdpft oder unterschreitet, bleibt
ihm letztendlich freigestellt.
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43  Uberbaubare Grundstiicksfliichen
Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baulinien /-grenzen definiert.

Die festgesetzten Baulinien /-grenzen im Kerngebiet | sind aus dem Ursprungsplan
iibernommen worden. Allerdings wurde die riickwirtige Uberbauungsméglichkeit auf dem
Flurstiick 51/19 herausgenommen, da sie bis dato nicht umgesetzt wurde und aufgrund der
Entwicklungsmdglichkeit im Kerngebiet 2 sowie der erhaltenswerten Griinzonierung im
mittleren Plangebiet nunmehr nicht mehr umgesetzt werden soll.

Desgleichen wurden die Baugrenzen fiir den Rathausstandort an den Bestand und die neue
Planung angepasst, wobei die so genannte Sigezahnstruktur entlang des FuBweges aus dem
Ursprungsplan weitestgehend iibernommen wurde. Dennoch wurde die Baugrenze entlang des
FuBweges der tatsdchlichen Bebauung und der &ffentlich begehbaren Fléche angeglichen.

Die festgesetzte Baulinie zwischen den Kerngebieten 1 und 2 definiert eine neue
Grundstiicksgrenze mit Grenzbebauung. Diese Bodenneuordnung ist bereits vertraglich, durch
notariell geschlossenen Kaufvertrag zwischen den jeweiligen Grundstiickeigentiimern, fixiert.
In diesem Vertrag ist auch eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht von 5 m Breite)
nordlich der Baulinie vereinbart, dass fiir Notfahrzeuge und fiir Reparaturzwecke an dem
Gebédude genutzt werden kann.

Die Baugrenzen-Festsetzung entlang der westlichen Grundstiicksgrenze auf dem Flurstiick
51/21 bedeutet i. V. m. der festgesetzten Bauweise, dass ein Hauptgebdude mit einem Abstand
errichtet werden kann oder dass ein Heranbauen an die Grenze gestattet werden darf, wenn
landesrechtliche Bestimmungen nicht entgegenstehen. Gem. dem Ursprungsplan ist auf dem
benachbarten Grundstiick (Flurstiick 51/8) ein 2-geschossiges Flachdachgebdude in
geschlossener Bauweise zuldssig, wobei die Baugrenze ebenfalls teilweise an der
Grundstiicksgrenze verléuft. Es gilt § 6 Abs. 1 LBO.

Fiir die tatsichlich vorhandene Garagenanlage auf dem Flurstiick 51/8 besteht nach Auskunft
des Kreises keine Baulasteintragung zur Sicherung von Abstandfldchen auf dem Flurstiick
S1/21.

Dariiber hinaus nennt die LBO eine Reihe von baulichen Anlagen, die in den Abstandfldchen
sowie ohne eigene Abstandflichen errichtet werden konnen.

. Die Ostliche Baugrenze orientiert sich an einer geplanten Leitungstrasse und einem
entsprechend einzuhaltenden Abstand zu einer geplanten Schmutzwasserleitung als
Hausanschlussleitung fiir das Rathaus.

44  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird hinsichtlich des Fahrverkehrs hauptséchlich iiber die Holsteiner Stral3e
und die 6ffentliche StraBe im Plangebiet erschlossen. Die Anfahrbarkeit des Kerngebiets 2
kann iiber den vorhandenen Ausbauzustand der Holsteiner Strale gewihrleistet werden.
Eine eingeschrinkte Anfahrbarkeit der Gebdude am Markt besteht iiber den Marktplatz.

Private Stellplitze sind grundsitzlich auf dem Baugrundstiick im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Auf dem Parkdeck befinden sich 31 Stellplitze, die fiir das Rathaus als notwendige Stellplatze
offentlich-rechtlich, in Form einer Eintragung einer Baulast, gesichert sind. Wegen des '
geplanten Abbruchs des Parkdecks bedarf es einer Loschungsbewilligung dieser Baulast. Die
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3] Stellpldtze sind inzwischen gem. § 55 LBO rechtlich neu nachgewiesen.

Die Stadt Oldenburg i.H. entwickelt derzeit ein Konzept fiir die Neuanlage von dezentralen,
ebenerdigen Park-/ Stellpldtzen im Innenstadtbereich, um die kiinftig fortfallenden Park- und
Stellplétze zu kompensieren. Das Parkhaus verfiigt iiber 205 Stellplitze in fiir Benutzer
unattraktiver Form. Davon stehen 174 Stellplitze der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Das Konzept sieht z. Z. insgesamt 148 neue, zentrumsnahe Stellplitze vor. Es sind folgende
Flachen durch den Ausschuss fiir Umwelt und Bauwesen am 14.09.2005 empfohlen worden:

- P1 - ehemalige Diakonie / Holsteiner StraRe
- P2 - SchuhstraBe / HospitalstraBe

- P4 - Schwimmhalle / Géhler StraBe

- P6 - Markt 28 / riickwirtiges Grundstiick

Die konkrete Aufteilung der Stellplatzanzahl je Parkfliche befindet sich zur Zeit in der
Umsetzung.

Die Flichen P1 und P2 sind planungsrechtlich iiber Bebauungspline gesichert. Die Fliche P4
ist im Grundbesitz der Stadt. Dieses sichert u. a. eine ziigige Umsetzung des Konzeptes.
Weitere Parkplatzstandorte sind in der Diskussion.

Dariiber hinaus hat die Stadt einen vorhandenen Parkplatz Hinter den Hofen fiir einen
Zeitraum vom 01.07.2005 bis 31.12.2010 angepachtet. Dieser Parkplatz verfiigt iiber 65
Parkplitze und steht der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Insgesamt gesehen gruppieren sich die konzipierten Park-/ Stellpldtze um den Innenstadtkern
herum und bieten entsprechende Anfahrméoglichkeiten aus verschiedenen Richtungen. Ein
gezieltes Aufsuchen ist daher méglich; der Zielverkehr wird zudem auf verschiedene
ZufahrtstraBen verteilt.

Das Flurstiick 51/19 wird derzeit iiber eine private Zufahrt iiber die Flurstiicke 51/8 und 51/15
riickwirtig, von der Holsteiner StraBe aus, erschlossen. Diese Zufahrt wird durch die Planung
nicht beriihrt und wird privatrechtlich geregelt. Auf dem Flurstiick 51/19 war gem. dem
Ursprungsplan eine Stellplatzanlage geplant. Sie nahm Bezug auf die mogliche
Uberbaubarkeit. Da diese Uberbaubarkeit nicht mehr zuldssig ist und die vorhandene,

- befestigte Hoffl4che fiir den erforderlichen Stellplatzbedarf ausreicht, wird auf eine
Festsetzung einer gesonderten Stellplatzanlage verzichtet.

Die Anbindung des Plangebietes an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
iiber den Marktplatz.

Das Plangebiet ist zu Fu3 und per Rad sehr gut erreichbar. Es bestehen straenparallele Wege
entlang der Holsteiner Strale sowie eine direkte Marktanbindung.
4.5  Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Die getroffenen ortlichen Bauvorschriften fiir die Fliche fiir den Gemeinbedarf und das
Kerngebiet 1 sind im Wesentlichen aus dem Ursprungsplan iibernommen worden. Sie
spiegeln stadthistorische Beziige wieder.
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In Anlehnung an die iiberwiegende Gestaltung der Umgebungsbebauung mit geneigten
Déchern sollen im Kerngebiet 2 Sattel- oder Walmdicher mit einer Dachneigung von 20° bis
35° errichtet werden. Die Dacheindeckung soll mit roten oder rotbraunen Dachsteinen
erfolgen.

Das Errichten von Verkaufsstellen in Form von offenen oder geschlossenen Verkaufsstianden,
-buden und —wagen auBerhalb von Gebiuden ist unzuldssig, um eine schleichende, wenn auch
zeitlich begrenzte Verbauung (z. B. auf Stellplatzflichen) zu unterbinden.

Zur Wahrung des Stadtbildes sind blinkende und reflektierende Werbeanlagen nicht zulissig,
da diese iiber einen hohen Storungsgrad verfiigen wiirden.

46  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird iiber den Anschluss an bestehende Einrichtungen, durch MaB-
nahmen und iiber Netze der Ver- und Entsorgungstriger auf der Grundlage der geltenden
Rechtsvorschriften und Regelwerke sichergestellt. Fiir die ErschlieBung der geplanten
BaumaBnahme im Kerngebiet 2 bedarf es entsprechender Erweiterungen beziehungsweise Er-
gianzungen.

Fiir die jeweiligen Anschliisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der Stadt
Oldenburg i.H und der Ver- und Entsorgungsbetriebe.

Die Strom- und die Wasserversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG.

Die Abwasserbeseitigung des belasteten Abwassers unterliegt der Aufgabe der Stadt
Oldenburg i.H. Das Abwasser wird iiber entsprechende Leitungen abgefiihrt.

Die Aufgabe der Abfall-und Wertstoffsammlung wird durch den ZVO wahrgenommen. Das
Abfahren erfolgt gem. den Vorgaben des ZVO.

In unmittelbarer Nihe befinden sich keine Gasversorgungsleitungen. Deswegen ist eine
Versorgung mit Gas nur mdglich, wenn entsprechend Leitungen iiber eine groBere Entfernung
herangefiihrt werden.

Die Loschwasserversorgung wird mit 96 cbm Wasser pro Stunde fiir 2 Stunden im Umkreis
von 300 m iiber die zentrale Trinkwasserversorgung sichergestellt.

- Die Zufahrten zum Baugrundstiick fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den
Anforderungen der Landesbauordnung und der geltenden DIN -Norm geniigen.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dichern gilt allgemein als unbelastet. Das
Oberflichenwasser von den Stellplatzflichen gilt allgemein als normal verschmutzt.
Grundsitzlich ist eine Ableitung in das vorhandene Netz vorgesehen.

Fiir die Gebdude im nordlichen Plangebiet ist die Regenwasserableitung bereits geregelt.

Im Kerngebiet 2 sind Leitungsrechte zugunsten von Ver- und Entsorgungstrigern festgesetzt.
Hier verléuft eine vorhandene Regenwasserleitung. Zudem ist eine parallele
Schmutzwasserleitung als Hausanschlussleitung fiir das Rathaus geplant.
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4.7 Griinordnung

Im westlichen Bereich des geplanten Kerngebietes 2 wird ein aufgelassener Garten iiberplant.
Der ehemalige Garten stellt eine Brachfliche im Innenstadtbereich dar, die fiir eine
Entwicklung, dhnlich der Umgebungsstrukturen, genutzt werden soll.

Der vorhandene alte Baumbestand im Kerngebiet 1 ist weitestgehend zum Erhalt festgesetzt,
da er den riickwirtigen Hofbereich der Marktbebauung maBgeblich gliedert. Lediglich ein
Apfelbaum kann aufgrund der Nihe zur geplanten Bebauung entfallen.

Die ortsbildprigende Baumgruppe an der Holsteiner StraBe ist zwecks Anlage von
Stellplétzen und der Kundenzufahrt bereits auf genehmigter Basis beseitigt worden. Im
urspriinglichen Bebauungsplan war der Erhalt der Béume nicht festgesetzt. Die Rasenflziche
war insgesamt als 6ffentliche Griinanlage ausgewiesen. Die als Ersatz zu pflanzenden Biume
werden in Abstimmung mit der Stadt Oldenburg an geeignete Stellen im Stadtgebiet gesetzt.

Die vorhandene Flidche mit Strauchbewuchs am Gehweg zum Rathaus soll erhalten werden.

48  Bodenordnung

Zwecks Umsetzung der Planung erfolgt eine Bodenordnung im siidlichen Bereich der
Flurstiicke 51/19 und 53/6.

5.0 Kosten und Finanzierung

Im Rahmen der Planung fallen Kosten fiir die Stadt Oldenburg i.H. an. Dabei handelt es sich
um die Neuanlage von Park-/ Stellplétzen. Zur Zeit werden diese Kosten mit insgesamt EUR
247.000,00 beziffert. Hinzu kommen eine noch auszuhandelnde Pacht fiir den vorgesehen

Parkplatz P6 und die jéhrliche Pacht fiir den Parkplatz Hinter den Hoéfen von EUR 1.200,00.

Fiir die geplante Hausanschlussleitung fiir das Rathaus sind noch keine konkreteren Planungen
erfolgt. Somit kénnen auch noch keine Kosten ermittelt werden.

Das z. Z. geplante Neubauvorhaben im Kerngebiet 2 (SB-Markt) nebst Abriss des Parkhauses
sowie damit verbundener Kosten fiir ErschlieBung, Ausgleich etc. werden privat finanziert.
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‘ 6.0 Umweltbericht
6.1 Einleitung

6.1.1 Angaben iiber den Standort und Art und Umfang der Planung

Der Plangeltungsbereich liegt in der Innenstadt der Stadt Oldenburg i.H., nordlich der
Holsteiner Strale, siidlich des Marktplatzes und westlich des Weges zwischen dem Rathaus
und dem z. Z. noch vorhandenen Parkdeck.

Die Struktur innerhalb des Plangebietes ist zum einen durch ein marodes, stadtbildstdrendes,
offentliches Parkhaus sowie durch eine ehemalige Ziergartenfliche westlich des Parkhauses
gekennzeichnet. Nordlich grenzt der Rathausstandort sowie eine Bebauung am Markt nebst
riickwartiger Bebauung und Hoffliche an. Die historischen Gebiude am Markt sind
denkmalgeschiitzt.

Zwischen dem Parkdeck und dem Markt steigt das Gelénde an.
Das Parkhaus selbst ist von Béschungskanten umgeben, da das untere Parkdeckniveau bereits
tiefer als die urspriingliche Geldndeform gelegt wurde.

Im Kerngebiet 1 befindet sich alter Baumbestand.

Das Parkhaus wird iiber die Holsteiner StraBe erschlossen. Ein &ffentlicher FuBweg verbindet
das Parkhaus mit dem Marktplatz. Ostlich des Parkhauses liegt eine dffentliche StraBe fiir die
ErschlieBung der Geschiftslagen an der StraBe Am Neuen Markt und der Kuhtorstrafle.

Ziel der Planung ist die Stirkung der Innenstadt.

Zweck der Planung ist insbesondere die Erweiterung des Kerngebietes bis zur Holsteiner
Straf3e fiir Innenstadt belebende Nutzungen.

Beabsichtigt ist z. Z. die Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten SB-Marktes. Der
Bebauungsplan soll jedoch auch eine zukunftsweisende Entwicklungsoption fiir andere
kerngebietstypische Nutzungen bieten.

Das marode Parkhaus soll abgerissen werden.

Auf Grund der Einbindung der Planung in bestehende Strukturen und des sehr gut geeigneten
~Standorts zur Innenstadtentwicklung ist eine Standortalternativpriifung nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist unterteilt in Baugebietsflichen (rd. 7.300 qm) und Verkehrsflachen (rd.
700 qm). Die Struktur im nérdlichen Plangebiet bleibt in seiner bisherigen Form
weitestgehend erhalten; der siidliche Bereich des Plangebietes kann einer massiven
Uberbauung zugefiihrt werden.

6.1.2 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden

Ein Ziel der Planung ist die Innenentwicklung, d. h., dass innerstédtische Flachen fiir
Nachverdichtungen oder eine Uberbauung in Anspruch genommen werden sollen. Dieses tréigt
zu einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden bei, da die
Innenentwicklung einer AuBlen- oder Randentwicklung in Form der Neuversiegelung von
Flichen entgegenwirkt. '
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‘Umweltschutzziele

GemiB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpline dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln..

GemaiB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Nach Aussage der Unteren
Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden.
Allerdings sind u. a. die Belange des Biotop- und Artenschutzes zu beachten. In diesem
Zusammenhang sind die Vorschriften des § 42 BNatSchG (besonders und/oder streng
geschiitzte Arten) anzuwenden.

Ein ausreichender Schallschutz, als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhiltnisse, erfordert
eine sachgerechte Konkretisierung dieses Ziels in der Bauleitplanung und zwar auf der Grund-
lage immissionsschutzrechtlicher Gesetzes- und Normvorgaben. Insofern wurde die Schall-
entwicklung im Zusammenhang mit dem geplanten SB-Markt begutachtet.

Um die o. g. Umweltbelange /-ziele zu beriicksichtigen, wurden folgende Fachplanungen
erarbeitet:

e Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Netto-Markt von der TUV
NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co.KG

* Griinordnerischer Fachbeitrag nebst artenschutzrechtlicher Bewertung von dem
Landschaftsarchitekten G. ter Balk, Liibeck

Die Ergebnisse der Fachplanungen sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

- Schutzgut Mensch

Beziiglich des Schutzgutes Mensch ist der Schutz vor Lirmimmissionen eine vorrangige
Aufgabe zur Sicherung gesunder Lebensverhitlnisse. Bei der Planung wird ein besonderes
Augenmerk auf die Entladezone und auf die Verkehrsbewegungen im Zusammenhang mit
dem geplanten SB-Markt gelegt

Die schalltechnische Untersuchung vom TUV NORD kommt zu folgendem Ergebnis: ,,Die
Berechnungen zeigen. Dass beim bestimmungsgemifen Betrieb des NETTO-Marktes an
schutzbediirftigen Nutzungen im Bereich der Kerngebietsflichen Beurteilungspegel von max.
56,1 db(A) im Tag- und von max. 41,8 db(A) im Nachtzeitraum durch den NETTO-Markt
hervorgerufen werden. Der Richtwert fiir Kern- und Mischgebiete wird damit im Tag- und
Nachtzeitraum an den entsprechenden Immissionsorten unterschritten. An den
Immissionsorten, an denen eine Vorbelastung durch die anliegenden Geschifte auftreten kann,
liegen die Beurteilungspegel, die durch den NETTO-Markt hervorgerufen werden, im Tag-
und Nachtzeitraum mehr als 6 db(A) unterhalb des Richtwertes von 60 dB(A) tags und 45
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dB(A) nachts. (...) An schutzbediirftigen Nutzungen im Breich der Wohnbauflichen werden
Beurteilungspegel von max. 46,8 db(A) im Tag- und von max. 29,6 db(A) im Nachtzeitraum
durch den NETTO-Markt hervorgerufen werden. Der Richtwert fiir allgemeine Wohngebiete
wird damit durch Gerduschimmissionen des NETTO-Marktes an allen Immissionsorten des
WA-Gebietes um mehr als 6 db(A) im Tag- und Nachtzeitraum unterschritten. (...) Die
Immissionsschalldruckpegel der Gerduschspitzen liegen an allen Immissionsorten im
Tageszeitraum weit unterhalb der zuldssigen Spitzenwerte fiir allgemeine Wohngebiete von
85 db(A) und fiir Kerngebiete von 90 db(A). Im Nachtzeitraum treten keine Spitzenpegel auf.
Gerduschimmissionen des Verkehrsaufkommens auf.der 6ffentlichen StraBe in einem Umkreis
von 500 m zum Marktstandort erhchen sich um weniger als 3 db(A). Es erfolgt, sofort

nachdem die Fahrzeuge den Parkplatz verlassen haben, eine Vermischung mit dem iibrigen
Verkehr.*!

Bewertung

GemiB den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung ist mit keiner wesentlichen
Verschlechterung der Larmsituation zu rechnen.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet hat fiir das Klima der Stadt eine untergeordnete Bedeutung. Es handelt sich
weder um ein wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet, noch liegen im Plangebiet wichtige
Austauschbahnen.

Die kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet werden durch einen hohen
Versiegelungsgrad in den bereits bebauten Bereichen und durch die unversiegelten Fliche
geprégt. In den bebauten Bereichen herrschen i. d. R. ungiinstige klimatische Bedingungen
mit geringer Luftfeuchtigkeit und hohen Tagestemperaturen vor; im Bereich der Freiflichen
fallen die Bedingungen hingegen giinstiger aus.

Die vorhandenen Einzelbiume und Gehélzstrukturen im Plangebiet und dessen Umgebung
tragen durch Aufnahme und Bindung von Luftschadstoffen sowie durch Abgabe von
Sauerstoff zur Luftregeneration bei.

Emissionsquellen fiir Luftschadstoffe existieren nicht, abgesehen von dem Verkehr auf der
- stark befahrenen Holsteiner StraBe.

Bewertung

Eine Bebauung bzw. Versiegelung hat grundsitzlich negative Auswirkungen auf das lokale
Kleinklima.

Im vorliegenden Fall wird im mittleren Plangebiet jedoch eine urspriinglich geplante
Uberbauung zuriickgenommen, so dass hier der unversiegelte Charakter erhalten bleibt.
Negative Auswirkungen auf das Klima der Stadt sind nicht zu erwarten.

Durch die siedlungstrukturell integrierte Lage des Standortes ist eine sehr gute Erreichbarkeit
zu FuB oder per Rad gegeben. Damit konnen Kfz-Verkehre durchaus minimiert werden, was
wiederum zu einer minimierten Luftbelastung fiihrt.

! Aus: Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben NETTO-Markt, TUV NORD Umweltschutz, Rostock,
Februar 2006 :
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" Schutzgut Boden

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Verfahrensschritte und den vorliegenden Kenntnissen
der Stadtverwaltung sowie der entsprechenden Behdrden konnen Beeintrichtigungen der
Bdden durch Altlasten weder vermutet noch festgestellt werden.

»Im Siidwesten des Plangebietes befindet sich eine ehemalige, von Mauern umgebene
Gartenfldche. Bis vor Kurzem bestand das Areal aus einer Geholzfliche mit dichtem
Baumbestand, vorwiegend aus Fichten und Obstgehdlzen und mit einem hohem Anteil an
Efeu. Die Fliche wurde im Februar 2006 mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehtrde
des Kreises Ostholstein gerodet, um die fiir das Bauvorhaben notwendigen Rodungsarbeiten
vor Beginn der Brutzeit (15.03.) abzuwickeln.

Im aktuellen Zustand handelt es sich um eine baum- und strauchfreie Fliche mit krautigem
Aufwuchs und Efeubewuchs, die einem ,,Waldboden* dhnlich ist. Die Boschungsbereiche des
Parkhauses weisen ebenfalls einen Efeubewuchs bzw. an den steileren Stellen
vegetationsfreien Rohboden auf.*

Bewertung

Das Schutzgut Boden wird durch die Neubebauung beeinflusst. Dennoch wird der Grundsatz
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden beriicksichtigt, da die
Entwicklung innerhalb eines ansonsten infrastrukturell erschlossenen Stadtgebiets in einem
wesentlich giinstigeren Verhiltnis steht, als beispielsweise eine Ansiedelung auf der so
genannten griinen Wiese ohne jegliche ErschlieBungsvoraussetzungen. Eine Ansiedlung dort
wiirde wesentlich gravierendere Auswirkungen auf den Grund und Boden haben.
Weitergehende Auswirkungen auf den Boden entstehen durch die Planung nicht. Damit ist
lediglich eine geringe, lokale Beeintriichtigung zu sehen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

wStrukturarme Zierflichen

Im riickwértigen Bereich des Rathauses und der Bebauung am Marktplatz befinden sich
private sowie 6ffentliche Gartenflichen, die sich vorwiegend durch groBflichige
Zierrasenflachen mit einzelnen Zier- und Nutzbeeten sowie Strauchgruppen und Obstgehélzen
- und kleinteilig versiegelten Bereichen fiir Wege und Terrassen auszeichnen. Der 6ffentliche
Gartenbereich hinter dem Rathaus gliedert sich in einen wie oben beschriebenen ,,griinen‘
Garten und einen eher steinernen, mit Kies ausgelegten und von alten Biumen bestandenen
,,Platzbereich®.

Zu den strukturarmen Zierfldchen zihlen auBerdem die Beete entlang des FuBweges und der
Anlieferstralle zwischen Rathaus und Holsteiner StraBe, die mit bodendeckenden
Zierstrduchern, wie z.B. Rosen und Cotoneaster bepflanzt sind, sowie der Zierrasen an der
Holsteiner Straf3e. -

Baum- und strauchfreie ehemalige Gartenfliche

Im Siidwesten des Plangebietes befindet sich eine ehemalige, von Mauern umgebene
Gartenfldche. Bis vor Kurzem bestand das Areal aus einer Geholzfliche mit dichtem

2 aus: Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 24, 3. Anderung, Landschaftsarchitekt G. ter Balk,

Liibeck, Februar 2006
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‘Baumbestand, vorwiegend aus Fichten und Obstgehdlzen und mit einem hohem Anteil an
Efeu. Die Fliche wurde im Februar 2006 mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde
des Kreises Ostholstein gerodet, um die fiir das Bauvorhaben notwendigen Rodungsarbeiten
vor Beginn der Brutzeit (15.03.) abzuwickeln. (...)

Im aktuellen Zustand handelt es sich um eine baum- und strauchfreie Fliche mit krautigem
Aufwuchs und Efeubewuchs, die einem ,,Waldboden* dhnlich ist. Die Boschungsbereiche des
Parkhauses weisen ebenfalls einen Efeubewuchs bzw. an den steileren Stellen
vegetationsfreien Rohboden auf.

Geholzstrukturen

Im riickwartigen, 6ffentlich zugénglichen Bereich des Rathauses befinden sich Baumgruppen
aus alten, ausgewachsenen Baumen. Bei den prignantesten Biumen handelt es sich um zwei
Walnussbdume, eine Buche und eine Kastanie. Die Baumgruppen stellen markante Strukturen
im Hofbereich der Marktbebauung dar und iibernehmen eine kleinklimatische Funktion in der
bebauten Umgebung. Auf den Gartenflichen hinter der Bebauung am Marktplatz stehen
auBerdem mehrere Obstgehélze.

Entlang der Holsteiner Stra3e auBerhalb des Bebauungsplangebietes verlduft auf der
nordlichen StraBlenseite eine Baumreihe aus Eichen in einem Griinstreifen, die als lineares
Element den StraBenzug nachzeichnet.

Faunistische Lebensriume

Fir die ehemalige Gartenfliche und den Bereich des Parkhauses ist entsprechend den
Anforderungen der Unteren Naturschutzbehorde (Stellungnahme vom 02.01.2006) eine
faunistische Potenzialanalyse und artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt worden. Die
gutachterliche Bewertung basiert auf einer Ortsbegehung durch das Biiro BIOPLAN im
Januar 2006. ,

Die Untersuchung konzentrierte sich auf Tiergruppen, fiir die im Untersuchungsgebiet
besonders geeignete Lebensraumbedingungen vorherrschen. Schwerpunkt der Priifung ist die
Betrachtung potenzieller Vorkommen der beiden europarechtlich relevanten Tiergruppen:
europdische Vogelarten und Fledermiuse.

Das Untersuchungsgebiet (im Zustand vor Februar 2006) wird potenziell von 2
Fledermausarten und 35 Brutvogelarten besiedelt. Unter ihnen sind die beiden

. Fledermausarten sowie die Waldohreule nach § 10, Abs. 2, Nr. 11 BNatSchG streng
geschiitzt. Alle anderen Arten sind besonders geschiitzt. Beide Tiergemeinschaften kénnen als
typisch fiir den Lebensraum eingeschiitzt werden.

Alle potenziell vorkommenden Vogelarten zihlen zu den mehr oder weniger hiufigen
mitteleuropéischen Brutvogelarten, die gern und oft baumbestandene Lebensriume in
Siedlungsbereichen bewohnen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ihnen ein kurzfristiges
Ausweichen in benachbarte Lebensriume, wie die Wohnsiedlung LankenstraBe siidlich der
Holsteiner Strae, moglich ist. Daher war es nach Auffassung der Unteren Naturschutz-
behorde des Kreises Ostholstein bereits im Februar 2006 moglich, die Geholze im
»verwilderten* Garten zu beseitigen. Ziel war es, die Rodung noch vor der dem Einsetzen der
Brutzeit durchzufiihren.

Die beiden potenziell vorkommenden Fledermausarten kénnten im Parkhaus geeignete
Wochenstubenquartiere zur Aufzucht ihrer Jungen finden. Allerdings sind weder das Parkhaus
noch der angrenzende (ehemalige) Garten als besonders giinstige Quartierstandorte
einzustufen. Nach Aussage des Biologen ist die Wahrscheinlichkeit, dass tatséchlich
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Fledermduse vorkommen, eher als gering zu betrachten. Trotzdem muss aufgrund der
vorgefundenen Strukturen von einem potenziellen Vorkommen ausgegangen werden.*

Bewertung

»Der GroBteil der Baume im Kerngebiet 2 ist (...) gerodet worden. (...) Die als Ersatz zu
pflanzenden Biume werden in Abstimmung mit der Stadt Oldenburg an geeignete Stellen im
Stadtgebiet gesetzt.

Den beiden recht anpassungsfahigen Fledermausarten diirfte es grundsitzlich moglich sein, in
der ndheren Umgebung geeignete Ausweichquartiere und -lebensriume zu finden.

Durch die geplante Umgestaltung des untersuchten Bereiches, die in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde mit der Rodung der Fliche bereits begonnen hat, wird fiir die
Tierarten eine mittlere Betroffenheit prognostiziert. Allerdings ist fiir keine der potenziell
vorkommenden Arten von einer erheblichen Beeintrichtigung durch das Vorhaben
auszugehen, da ein Ausweichen der Arten in die unmittelbare Umgebung sowohl kurzfristig
als auch langfristig moglich erscheint. Sofern geeignete Minimierungs- und
KompensationsmaBnahmen beriicksichtigt werden, ist eine Befreiung nach § 62 BNatSchG
von den Verboten des § 42 BNatSchG aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.*

Schutzgut Wasser

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Verfahrensschritte und den vorliegenden Kenntnissen
der Stadtverwaltung sowie der entsprechenden Behorden kénnen Beeintrichtigungen des
Grundwasser durch Schadstoffeintrige weder vermutet noch festgestellt werden.

Auf den unversiegelten Bereichen im mittleren Plangebiet ist eine Versickerung des
anfallenden Regenwassers, wie bisher, moglich.

Das anfallende Niederschlagswasser von Déchern und Stellplatzbereichen gilt allgemein als
unbelastet bzw. normal verschmutzt. Grundsitzlich ist eine Ableitung des anfallenden
Oberflichenwassers im Bereich des Kerngebietes 2 in das vorhandene Netz vorgesehen. Fiir
die Gebdude im Kerngebiet 1 ist die Regenwasserableitung bereits geregelt.

Bewertung

. Da die Fldchen bereist bebaut, {iberprigt und vorbelastet sind (Verdichtungen, Abgrabungen),
sind auch keine erheblichen Beeintrichtigungen fiir besonders hochwertige Funktionen des
Schutzgutes Wassers zu erwarten, zumal eine ordnungsgemiBe Beseitigung des Ab- und
Oberflachenwassers erfolgt.

Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung des Landschafts-/ Ortsbildes fillt der Blick zunichst auf Verkehrsflichen
sowie auf iliberprigte Grundstiicksflichen im riickwirtigen Bereich der Geschiftslagen. In den
angrenzenden Bereichen mit Wohnbebauung sind giértnerisch gestaltete Flidchen vorhanden.

3 aus: Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 24, 3. Anderung, a. a. O.

* aus: Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 24, 3. Anderung, a. a. O.
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'Bewenung

Die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft im Plangebiet und in seiner naheren
Umgebung ist stadtisch iiberformt.

Aufgrund der geringen Bedeutung des Plangebietes fiir das Landschaftsbild ist keine
Umwelterheblichkeit festzustellen.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung, wie wertvolle Bauten oder archéiologische Schitze,
sind bis auf zwei denkmalgeschiitzte Gebdude am Markt nicht vorhanden.

Bewertung

Die denkmalgeschiitzen Gebzude werden in ihrer Wirkung nicht beeintrichtig, da sie bereits
zum gegenwdrtigen Zeitpunkt durch die Strukturen entlang der Holsteiner StraBe verdeckt
werden.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgiitern bestehen vielfiltige Wirkungszusammenhiinge bzw.
Austauschprozesse. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern erfolgen iiber
verschiedene Wirkpfade, die sich in der Regel iiber mehrere Schutzgiiter erstrecken und zu
Wirkketten verkoppeln lassen.

In urbaner Umgebung werden die Wechselwirkungen insbesondere anthropogen, d. h. durch
den Menschen beeinflusst.

Es lassen sich folgende Wirkketten aufzeigen:

> Versiegelung > Vernichtung offener Bodenstrukturen > Erhéhung des
Oberflachenwasseranfalls

. Versiegelung > Vernichtung von Lebensrdaumen von Tieren und von
Pflanzenstandorten

. Versiegelung > Wirmeabstrahlung von versiegelten Flichen > Einfluss auf das

lokale Kleinklima

i Stellplatzbau > Schallimmissionen > Einfluss auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse

. Stellplatzbau > Erhéhung der Verschmutzungsgefahr durch Schadstoffeintrége in
Boden und Grundwasser

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei Realisierung der Planung wird die bestehende Umweltsituation gegeniiber dem jetzigen
Zustand nicht erheblich mehr beeintréchtigt.

Der Versiegelung von Fldchen steht der Erhalt des Griinbereiches im mittleren Plangebiet
gegeniiber.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Umweltsituation zum einen auf dem jetzigen
Status Quo.

Weitere bauliche Entwicklungen oder bauliche Verinderungen bleiben zudem auf der
Grundlage des Ursprungsplanes zuléssig. Damit wire eine massive Versiegelung des
Griinbereiches im mittleren Plangebiet verbunden (Bebauung und Stellplitze).

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen '

Fiir die gerodete Baumgruppe vor dem Parkdeck werden als Ersatz Baume an geeigneten
Stellen im Stadtgebiet gepflanzt.

»Fir keine der im Gebiet vorkommenden besonders und streng geschiitzten Arten wird eine
erhebliche Beeintrichtigung prognostiziert. Allen ist es vermutlich méglich, kurzfristig in die
nihere Umgebung auszuweichen.

Allerdings sollte nach Aussage des Gutachters ort- und zeitnah ein geeigneter
Ersatzlebensraum vorgesehen werden, damit den Tieren ein dauerhaftes Ausweichen in einen
neuen Lebensraum ermdglicht werden kann. Denkbar wire hierfiir z.B. die Anlage einer
Hochstamm-Obstwiese am Stadtrand. Fiir den Verlust potenzieller Quartiere sollten fiir die
betroffenen Fledermausarten noch vor Vorhabensbeginn artspezifische Nistkisten in der Nihe
des Plangebietes angebracht werden.

Sofern die Bauausfiihrung (Abriss der Gebiude und Rodung der Geholze) auBerhalb der
Vogelbrut- und Wochenstubenzeit der Flederméuse durchgefiihrt wird, diirften die
Verbotstatbesténde des § 42 BNatSchG nicht eintreten und eine Befreiung nach

§ 62 BNatSchG nicht erforderlich sein.

Um jedoch Rechtssicherheit zu erhalten, ist vor Beginn des Abrisses nach MaBgabe der
Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Ostholstein (Merkblatt ,,Artenschutzrechtliche
Bestimmungen*, 22.02.2006) zu priifen, ob V6gel am oder im Gebiude briiten oder
Fledermause ihr Sommerquartier zur Jungenaufzucht dort eingerichtet haben. Es ist vor
Bauausfiihrung ein Ergebnisprotokoll iiber die Besichtigung zu fiihren.

Bei einem tatsdchlich vorhandenen Brutgeschiift oder Vorkommen, muss vor dem Abriss des
- Parkhauses eine Befreiung gem. § 62 BNatSchG fiir die Verbote des § 42 BNatSchG beim
Landesamt fiir Natur und Umwelt beantragt werden.*

6.3  Zusitzliche Angaben
6.3.1 Verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Um die Art und den Umfang der Umweltauswirkungen bestimmen und umweltfachlich priifen
zu konnen, wurden zunichst Bestandsaufnahmen durchgefiihrt. Zudem wurde eine
Auswertung relevanter Fachplanungen, -gutachten und —gesetze vorgenommen. Dariiber
hinaus wurden die vorliegenden AuBerungen der Behorden und sonstigen Trigern 6ffentlicher
Belange iiber den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
beriicksichtigt.

> aus: Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 24, 3. Anderung, a. a. O.
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Nennenswerte Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben des Umweltberichtes
ergaben sind nicht.

6.3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach Realisierung der Planung sieht die Stadt Oldenburg i.H. eine Uberwachung vor. Das so
genannte Monitoring wird sich auf die Einhaltung der geplanten Mafnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beziehen.

6.3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Plangeltungsbereich liegt in der Innenstadt der Stadt Oldenburg i.H., nérdlich der
Holsteiner Strafe, siidlich des Marktplatzes und westlich des Weges zwischen dem Rathaus
und dem z. Z. noch vorhandenen Parkdeck.

Ziel der Planung ist die Stirkung der Innenstadt.

Zweck der Planung ist insbesondere die Erweiterung des Kerngebietes bis zur Holsteiner
Strafe fiir Innenstadt belebende Nutzungen.

Beabsichtigt ist z. Z. die Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten SB-Marktes. Der
Bebauungsplan soll jedoch auch eine zukunftsweisende Entwicklungsoption fiir andere
kerngebietstypische Nutzungen bieten.

Das marode Parkhaus soll abgerissen werden.

Das Plangebiet ist unterteilt in Baugebietsflichen (rd. 7.300 qm) und Verkehrsflichen (rd.
700 gm). Die Struktur im nérdlichen Plangebiet bleibt in seiner bisherigen Form
weitestgehend erhalten; der siidliche Bereich des Plangebietes kann einer massiven
Uberbauung zugefiihrt werden.

Im Bereich des Parkhauses und des ehemaligen Gartens wird ein potenzielles Vorkommen
von 2 Fledermausarten und 35 Brutvogelarten prognostiziert, wobei die beiden
Fledermausarten und die Waldohreule streng geschiitzt und die anderen Brutvogelarten
besonders geschiitzt sind. Es handelt sich bei dem Vorkommen jedoch nur um eine Prognose,
da die Ortsbegehung durch den Biologen auBerhalb der Brutzeit und wihrend des
Winterschlafes der Fledermause stattfand.

_ Fiir keine der im Gebiet vorkommenden besonders und streng geschiitzten Arten wird eine
~erhebliche Beeintrichtigung prognostiziert. Allen ist es vermutlich moglich, kurzfristig in die
nihere Umgebung auszuweichen.

Allerdings sollte nach Aussage des Gutachters ort- und zeitnah ein geeigneter
Ersatzlebensraum vorgesehen werden, damit den Tieren ein dauerhaftes Ausweichen in einen
neuen Lebensraum ermdglicht werden kann. Denkbar wire hierfiir z.B. die Anlage einer
Hochstamm-Obstwiese am Stadtrand. Fiir den Verlust potenzieller Quartiere sollten fiir die
betroffenen Fledermausarten noch vor Vorhabensbeginn artspezifische Nistkisten in der Nihe
des Plangebietes angebracht werden.

Sofern die Bauausfiihrung (Abriss der Gebidude und Rodung der Geholze) auBerhalb der
Vogelbrut- und Wochenstubenzeit der Fledermiuse durchgefiihrt wird, diirften die
Verbotstatbestidnde des § 42 BNatSchG nicht eintreten und eine Befreiung nach

§ 62 BNatSchG nicht erforderlich sein.

Um jedoch Rechtssicherheit zu erhalten, ist vor Beginn des Abrisses nach Ma3gabe der
Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein (Merkblatt ,,Artenschutzrechtliche
Bestimmungen®, 22.02.2006) zu priifen, ob V6gel am oder im Gebéude briiten oder
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'Fledermiuse ihr Sommerquartier zur Jungenaufzucht dort eingerichtet haben. Es ist vor
Bauausfiihrung ein Ergebnisprotokoll iiber die Besichtigung zu fiihren.
Bei einem tatsichlich vorhandenen Brutgeschift oder Vorkommen, muss vor dem Abriss des

Parkhauses eine Befreiung gem. § 62 BNatSchG fiir die Verbote des § 42 BNatSchG beim
Landesamt fiir Natur und Umwelt beantragt werden.*®

Oldenburg in Holstein,

......................................

6 aus: Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 24, 3. Anderung, a. a. O.

Architektur + Stadtplanung Baum Ewers Dérnen GmbH / Oldenburg i.H. 19




